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دولت به جای دریافت مالیات به صاحبان املاک یارانه می دهد
ایران بهشت سوداگران مسکن

سیاســت گذاری های اخذ مالیات، نحوه تشکیل سبد مالیاتی و میزان 
و چگونگــی اخــذ آن، تأثیرات قابل ملاحظه ای بر نحوه فعالیت و رشــد 
بخش های اقتصادی و همچنین توزیع عدالت دارد. گزارش بانک جهانی 
حاکی از این است که در خاورمیانه با کمترین نرخ متوسط مالیاتی (۲۳٫۷ 
درصد) در بین مناطق جهان، کشورهای امارات، عربستان، بحرین، کویت 
و قطر با نرخ های کلی بیــن ۱۱ تا ۱۵ درصد، پایین ترین میزان مالیات ها را 
بــه خود اختصاص داده اند. نرخ کلی ۴۴درصــدی مالیاتی ایران از همه 
کشــورهای منطقه (شامل ترکیه: ۴۰، پاکســتان: ۳۵ و مصر: ۴۳ درصد) 

بالاتر است. 
در لایحــه بودجه ســال ۱۳۹۵، ســهم مالیات ارزش افــزوده از کل 
مالیات ها ۲۹٫۳ درصد، بنگاه هــای خصوصی ۲۲٫۳ درصد، واردات ۱۵٫۱ 
درصد، بنگاه هــای غیرخصوصــی ۹٫۷ درصد، حقوق و دســتمزد ۸٫۷ 
درصد، مشــاغل ۴٫۲ درصد، ثروت ۲٫۵ درصد و مســتغلات ۰٫۸ درصد، 
پیش بینی شــده بود. در لایحه بودجه سال ۱۳۹۵ نسبت به سال ۱۳۹۲، 
مالیــات ارزش افزوده ۲٫۹ برابــر، واردات ۱٫۹ برابر، بنگاه های خصوصی 
۱٫۹ برابر، درآمــد ۱٫۹ برابر، بنگاه های دولتی ۱٫۷ برابــر و ثروت ۱٫۲ برابر 
رشد داشته است. از کل افزایش مالیات لایحه بودجه سال ۱۳۹۵ نسبت 
به مالیات ســال ۱۳۹۲، ۳۷ درصد سهم مالیات ارزش افزوده، ۲۰ درصد 
ســهم بنگاه های خصوصی، ۱۴ درصد ســهم واردات، ۷٫۸ درصد سهم 
بنگاه های عمومی، چهار درصد سهم مشاغل و فقط به ترتیب ۰٫۸ و ۰٫۶ 
درصد سهم مســتغلات و ثروت است. بنابراین دیده می شود افزایش بار 
مالیاتی بنگاه های خصوصی (اغلب صنایع کوچک و متوســط) بیش از 
واردات، ۲٫۶ برابر بنگاه های دولتی، پنج برابر مشاغل (شامل همه اصناف 
و عمده فروشــان و خرده فروشــان)، ۳۱ برابر ثروت و ۲۵ برابر مستغلات 
اســت. ســهم مالیات املاک از کل مالیات ها در کشورهای عضو سازمان 
همکاری و توسعه اقتصادی ۵٫۴ درصد، در آمریکا ۱۲٫۴ درصد و در ایران 
میزان ناچیز ۰٫۸ درصد را دربر می گیرد. درباره مالیات ارزش افزوده که در 
اصل مالیات مصرف محسوب می شود، نظر به مقاومت و ساختار سنتی و 
پراکندگی بخش توزیع (عمده فروشی و خرده فروشی)، این بخش زیر بار 
پرداخت مالیات ارزش افزوده نرفته است. درنتیجه این مالیات به بخش 
تولید و به ویــژه زنجیره های نهایی صنعتی و صنایع کوچک و متوســط 
انتقال یافته است.  در چین مالیات های متنوعی بر زمین و ساختمان وضع 
شده است. این مالیات ها شــامل منابع، نگهداری شهری و ساخت وساز، 
مســکن، املاک شهری، اســتفاده از زمین شــهری، ارزش افزوده زمین و 
تصاحب زمین کشاورزی می شود که درمجموع در حدود ۱۰ درصد از کل 
مالیات ها در این کشــور را پوشش می دهد. در مقایسه با چین، اگر مالیات 
زمین و مسکن مشابهی در ایران اخذ می شود، درآمد سالانه آن به حدود 
۱۰ درصد درآمد اقتصادی (تولید ناخالــص داخلی) معادل با صد  هزار 

 میلیارد تومان یا نیمی از بودجه دولت بالغ می شد. 
هزینه هــای خرید و فــروش و انتقال ملک در ایران به شــدت پایین 
اســت. به طورکلی میزان هزینه نقل وانتقال ملک در کشــورهای دیگر 
در محــدوده پنج تا ۲۰ درصد بهای ملک هزینــه دربر دارد. هر چند در 
ایران این هزینه به صورت رســمی ۹ درصد قیمت ملک اســت، اما در 
عمل یک درصد هم دریافت نمی شود. سهم مسکن از کل هزینه خانوار 
کشــور بیش از ۳۰ درصد بوده و طبق داده های مرکز آمار سازمان ملل 
متحد، ایران رتبه اول ســهم هزینه مسکن از کل هزینه خانوار در سطح 
کشورهای جهان را دارد. در شرایطی که بخش زمین و مسکن سودآوری 
بالایی داشــته و از رشد قیمت های بســیار بالایی برخوردار بوده است، 
مالیات املاک و مســتغلات ایران ۰٫۸ درصد از کل درآمدهای مالیاتی و 
۰٫۰۴ درصد از کل تولید ناخالص داخلی بوده که نســبت به کشورهای 
دیگر (با ســهم ۰٫۵ تا پنج درصد از تولید ناخالص داخلی) بسیار پایین 
اســت. بنابراین با وجود کســب بالاترین درآمدها در دولت های نهم و 
دهم به میزان بیش از دو برابر متوســط اقتصاد و ســهم بالای بخش 
مسکن از هزینه های خانوار و درآمد اقتصادی، بخش املاک و مستغلات 
کشــور پایین ترین سهم پرداخت مالیات (در جهان) را بر عهده داشته و 
دارد. دریافت نکردن یا میزان پایین اخذ مالیات های مرسوم دنیا از قبیل 
مالیات بر عایدی ســرمایه و مالیات های املاک و مستغلات (راکد، ارث، 
فروش، معاملات)، ایران را به بهشت سرمایه گذاران و سوداگران املاک 
و مســتغلات تبدیل کرده است.  در ایران به جای اینکه از زمین و املاک 
در حدواندازه کشــورهای دیگر مالیات اخذ شــود یا اجازه داده شود تا 
حباب های تورمی بهای زمین و ســاختمان تخلیه شــود، با رانت منابع 
مالی ارزان قیمت تسهیلات بانکی دستوری) تلاش می شود تا به حفظ و 
افزایش قیمت ها کمک و به عبارتی به صاحبان زمین و املاک یارانه داده 
شود. تعریف ریکاردو (  - ۱۷۷۲) در کتاب «اصول اقتصاد سیاسی»۱۸۲۳ 
درباره مفهوم رانت در زمین «عایدی حاصل از اختلاف زمین ها از لحاظ 
باروری» است. براساس نظریه ریکاردو، «رانت زمین متناسب با اختلاف 
ارزشــی است که از محصول حاصل در بدترین زمین که در کشور وجود 
دارد، ناشی می شود و محصول به دست آمده در زمین موردنظر؛ البته با 
فرض اینکه مقدار کار و سرمایه به  کاررفته در هر دو زمین مساوی باشد ». 
مفهوم متناظر رانت زمین در اقتصاد ایران این اســت که سرمایه گذاری 
در زمین بدون انجام هرگونه تلاش یا کاری از سود کلان برخوردار شود. 
ریــکاردو می گوید همه این رانت را دولــت می تواند به صورت مالیات 
اخذ کند تا بی دلیل درآمد بادآورده ای ایجاد نشود. بنا بر نظریه ریکاردو، 
اخــذ این مالیات هیچ گونه اختلالــی در تخصیص منابع و انتخاب های 
عوامل اقتصادی ایجاد نمی کند و حتی زمینه اختلالات و سوداگری های 
بی ثبات کننده را هم محدود خواهد کرد. این درواقع نشانه ضعف دولت 
اســت که در جایی که بیشــترین درآمد بادآورده عاید می شود، کمترین 
مالیات را جمع آوری کند و مجبور باشــد برای تأمین هزینه های خود به 
عوامل اقتصادی مولد فشــار بیاورد. این درحالی است که اگر از عایدات 
ســرمایه ای زمین و مســکن، مالیــات اخذ می شــد، زمینه جهش های 
بی ثبات کننده و افزایش های قیمت متوالی در این قلمرو محدود می شد 
و اقتصاد در منجلابی که هم اکنون گرفتار شده، فرو نمی رفت. با توجه 
به تجارب تاریخی طولانی کشورهای دیگر، اجرای نظام مالیاتی خاص 
بخش زمین و املاک چندان دشــوار نیست و مهم ترین و شاید تنها مانع 
پیشِ رو، شجاعت و قاطعیت دولت و مجلس در برابر مافیاهای زمین و 
مسکن است تا به اصلاح نظام بدون کارایی کنونی اقدام شود. مسئولان 
کشور باید عنایت داشته باشند که برای تحقق اقتصاد بدون نفت و تکیه 
بر مالیات ها جهت اداره امور کشــور، اخذ مالیــات از درآمدهای املاک 
ضمن آنکــه درآمد دولت را بــالا خواهد برد، منجر بــه حرکت منابع 
به ســمت بخش های مولد نیز می شــود که در آنجا نیز موجب تحقق 
درآمدهای مالیاتی می شود. همواره باید به خاطر داشت تا هنگامی که 
از فعالیت های مولد مالیات اخذ شــده و به فعالیت های نامولد، رانت 

اعطا شود، هرگز این کشور روی توسعه و رفاه را به خود نخواهد دید. 
* در تهیــه این گزارش از نظرها و ســخنرانی های آقای دکتر عباس 
اقتصاد دانشگاه علامه طباطبایی، استفاده  رئیس دانشکده  شاکری، 

شده است. 

نگاه

توان خرید مردم مانع  از  افزایش قیمت مسکن می شود
تبعیت مسکن از نفت

در ربع قرن اخیر ســه دوره ســیکلی رشد بازار زمین و مسکن (۸۴-
۱۳۷۸، ۸۸-۱۳۸۴و ۱۳۸۸-۹۳) در کشــور به وقوع پیوســته است. هر 
دوره اقتصادی مسکن در ایران از دو بخش رشد و رکود تشکیل می شود 
که بخش رشــد بین دو تا ســه ســال و بخش رکود بین ۱٫۵ تا سه سال 
به طول می انجامد. دوره های تجاری زمین و مســکن ایران تفاوت های 

اساسی ذیل را با روند جهانی دارند. 
- دوره های تجاری زمین و مسکن ایران ارتباط قدرتمند و معنی داری 
با افزایش جمعیت، توان اقتصادی داخلی کشــور و دیگر شاخص های 
اقتصادی نداشــته و از صعود و نزول درآمدهای نفتی تبعیت می کنند. 
بــه عبارتی دیگر، تحت تأثیر بروز بیماری هلندی (انتقال تورم به بخش 

غیرقابل مبادله) در اقتصاد کشور هستند. 
- شــدت تغییرات فزاینده آن (حتی با نرخ تعدیل شــده نســبت به 
تورم) به مراتب بالاتر اســت. در دو دهه اخیر رشد بهای مسکن ایران بر 

حسب دلار ۴٫۳ برابر بوده است. 
- زمان چرخه طبیعی تجاری مسکن در جهان بیش از ۱۰ سال بوده، 

اما در ایران کاهش داشته و به چهار تا پنج سال رسیده است. 
- پس از اوج بهای مســکن در هر دوره، اگرچه در زمان رکود بهای 
اســمی مسکن کاهش چندان شدیدی ندارد، اما به علت نرخ تورم بالا، 

بهای مؤثر مسکن افت قابل ملاحظه ای پیدا می کند. 
- در دهه اخیر نرخ رشــد تولید مسکن از تولید ناخالص ملی، رشد 
جمعیت و تعداد خانوار بالاتر بوده اما از ســوی دیگر، رشــد بهای آن 

به مراتب از رشد تورم و قدرت خرید مردم بیشتر است. 
- در ایران به نحو روزافزونی تقاضاهای ســوداگرانه و ســرمایه ای 
بر تقاضای مصرف طبیعی غلبــه دارد که نتیجه آن افزایش نامتعارف 
قیمت ها، رکود بازار خرید و احتکار مســکن (بیش از یک  میلیون خانه 

خالی) است. 
- رفتــار اغلب خریداران مســکن در ایران از رفتــار عمومی جهانی 
پیروی می کند؛ یعنی خرید در زمان رشــد قیمت هــا و فروش در زمان 
کاهش آنها. برندگان گروه هایی هســتند که پیش از شــروع دوران رشد 
قیمت ها اقدام به خرید می کنند (معمولا دســت اندرکاران) و بازندگان 

افرادی هستند که در اوج دوران رشد، مسکن می خرند. 
- در سه ســاله آخر دوره ۲۰ســاله ۹۲-۱۳۷۳ نســبت به سه سال 
اول قدرت خرید دســتمزدبگیران برای خرید زمین و مسکن و پرداخت 
اجاره بها به ترتیب ۳۳، ۲۵ و ۱۸ درصد کاهش یافت. روند افزایش بها 
و درنتیجه هزینه تأمین مسکن در ایران منجر به افزایش سهم مسکن از 
هزینه خانوار به میزان ۱۲ درصد و درعین حال کاهش ســهم هزینه های 
غذا و پوشــاک به ترتیب ۳۳ و ۴۱ درصد شده است. در سال ۱۳۹۱ سهم 
هزینه مســکن از کل هزینه خانوار طبق قیمت های ثابت ســال ۱۳۸۳، 

۳۷٫۵ و طبق قیمت های جاری، ۳۲٫۵ درصد است. 
به عنــوان مهم ترین عامل صعود قیمت هــا، معمولا افزایش تقاضا 
در برابــر کاهش یا ثبات عرضه مطرح می شــود. ارزش تولید مســکن 
ایران در دهه ۸۰ در حدود دو برابر دهه ۷۰ بوده اســت. بررســی روند 
افزایش بهای مســکن واقعی مؤثر (تعدیل شده بر حسب تورم عمومی 
کالاها) نشــان می دهد در دهه گذشــته افزایش بها با عرضه مســکن 

نسبت مستقیم داشــته و همواره افزایش عرضه توأم با افزایش قیمت 
بوده است. از کل تعداد واحدهای مسکونی کشور در سال ۱۳۹۰، ۲۴٫۸ 
درصــد در دوره ۹۰-۱۳۸۵ و ۳۰٫۱ درصد در دوره ۸۴-۱۳۷۵ ســاخته 
شــده اند که به عبارت دیگر، بیش از نیمی از واحدهای مسکونی کشور 
دارای عمر ســاخت زیر ۲۰ ســال هســتند. در دوره ۹۰-۱۳۷۵ نســبت 
خانوار شهری به خانه از ۱٫۲۵ خانوار به ازای هر خانه به ۱٫۰۴ و نسبت 
جمعیت شهری به خانه از ۵٫۸ نفر به ازای هر خانه به ۳٫۶ نفر کاهش 
یافته اســت. در همین دوره نرخ رشــد متوسط سالانه تعداد واحدهای 
مســکونی، خانوار شهری و جمعیت شهرنشــین به ترتیب ۵٫۸، ۴٫۵ و 

۲٫۵ درصد است. 
در سال جاری، برآوردها حاکی از رشد اقتصادی چهار تا پنج درصد 
اســت و به همین دلیل، بعضی دســت اندرکاران امید دارند این رشــد 
اقتصادی بر بازار زمین و مســکن تأثیر قابل ملاحظه ای داشــته باشــد. 
افزایش صادرات نفت بی تردید رشــد تولید ناخالص داخلی حقیقی را 
در سال ۱۳۹۵ به ارمغان خواهد آورد اما باید توجه داشت نظر به تنزل 
شدید بهای نفت و به تبع آن، کاهش درآمدهای ارزی حاصله، منجر به 
افزایش ورودی منابع مالی و بهبود ســطح معیشت مردم نخواهد شد. 
این رشــد اقتصادی بیش از حد بی کیفیت، نه به سبب ارتقای بهره وری 
و درون زایی اقتصاد و خروج کســب وکارها از رکود، که از افزایش حجم 
اســتخراج نفت و فــروش ثروت های ملی تأمین خواهد شــد، بنابراین 
کارکرد چندان مؤثر و مفیدی ندارد. بنابراین ســال جاری از سخت ترین 
سال های ربع قرن اخیر از نظر کمبود درآمدهای نفتی محسوب می شود 

که میزان بودجه های عمرانی نیز به تبع آن تنزل خواهد کرد. 
هر چند در دوســاله ۱۳۹۴ و ۱۳۹۵، در شرایطی که کم وبیش اغلب 
بخش های اقتصادی با رکود و حتــی زیان دهی مواجه بودند، افزایش 
ســود سپرده های بانکی، منجر به کسب منافع کلان اقتصادی در حدود 
۳۰۰  هزار  میلیاردتومانی (۳۰ درصد کل نقدینگی) برای ســپرده گذاران 
شــد، اما جای تردید است که با کاهش نســبی سود سپرده های بانکی، 
بخشــی از این نقدینگی به بازارهای دیگر از قبیل زمین و مسکن سرازیر 
شــود. هر چند این بازارها مقداری رشد را تجربه خواهند کرد، اما نبود 
توان مصــرف عامه مردم مانع از افزایــش قابل توجه قیمت ها خواهد 
شــد. پس از دوره صعود شدید بهای مسکن تا سال ۱۳۹۲، نظر به رشد 
نامتعارف و بی رویه قیمت مســکن، شــکاف بین بهــای عرضه و توان 
خرید مصرف کنندگان به شــدت عمیق شــد و در نتیجــه فقدان قدرت 
خرید عامه مردم، رکود ایجاد شــد. عوامل تأثیرگذار مثبت بر چگونگی 
خروج از رکود بخش مسکن عبارت اند از: خروج نقدینگی ها از بانک ها 
و حرکت به ســمت بخش مســکن (نظر به کاهش ســود سپرده ها) و 
افزایش نسبی توان خرید مسکن (با توجه به عقب افتادن افزایش بهای 
مســکن از نرخ کلی تورم) و تهدیدهای تداوم رشد بخش مسکن شامل 
مواردی از قبیل شــتاب تند بهای املاک (که می تواند مجددا این بخش 
را در رکود فروببرد) و خارج نشــدن کل اقتصاد از رکود (و به ویژه رونق 

کسب وکارهای بخش خصوصی و ایجاد اشتغال) است. 

دیدگاه در این اواخــر به ویژه با تغییر الگوهای مصرفــی، دارایی های کلانی 
از محل واردات و مســتغلات انباشــته شده اســت. ایرانیان بخش 
بزرگــی از درآمدهای خــود را به کالاهای وارداتی تجملی، ســاخت 
ویلاها، خریدوفروش زمین و ســفرهای اروپایی اختصاص می دهند. 
مســتغلات که واجد تاریخی مملو از تجربیات موفقیت آمیز اســت، 
بر ســرمایه گذاری صنعتی برتری دارد. عجیب اســت سرمایه گذاری 
در حوزه مســتغلات و زمین در مقایسه با ســرمایه گذاری صنعتی از 
بی ثباتی سیاســی و اقتصادی، آســیب به مراتب کمتری دیده است. 
اغلب گفته شــده «زمین» و «ســفته»، اصلی تریــن جذب کننده های 
سرمایه در ایران هســتند. تا زمانی که ســوداگری روی مستغلات و 
سفته بازی موجب سودهای بزرگ بی زحمت می شود و ریسک ایجاد 
می کند، محال است در ایران تولید صنعتی اتفاق بیفتد و کسی خود را 
درگیر دردسرهای تولید کند. (ریچارد بندیکت، تأمین مالی صنعتی در 

ایران، گروه مشاورین هاروارد، ۱۹۶۴ میلادی). 

۵۰ سال پیش ریچارد بندیکت، استاد دانشگاه هاروارد، در تحلیل 
اقتصاد ایران، امتناع توســعه صنعتی را به دلیل ساختارهای معیوب 
اقتصــاد مورد تأکید قرار داد. با وجود تحولات بزرگ نیم قرن گذشــته 
در ســطح جهان، کماکان اقتصاد ایران از همــان بیماری های مزمن 
رنــج می برد. هدف مقالاتی که در پی این نــگارش مقدماتی می آید، 
بررسی چگونگی تداوم و تشدید روند اقتصادی معیوب نیم قرن اخیر 
و تبیین عبارات آغازین ریچارد بندیکت اســت. ضمن بررسی عملکرد 
مافیای مســتغلات و بحران مسکن در کشور و علل بروز، ماندگاری و 
رشد آن، ســعی خواهد شــد با ارائه راهکارهای برون رفت از بحران 
کنونی، چشم انداز روشنی در مقابل سیاست گذاران کشور تصویر شود. 
با بررسی و تجزیه و تحلیل نقاط قوت و کژکاری های این بخش مهم 
از اقتصاد، تلاش می شود نقش آن در شکل گیری فعالیت های نامولد، 
تخریب تولید، انحراف تخصیص منابع و عوارض اجتماعی، سیاســی 
و فرهنگــی ازجمله افزایش فرار ســرمایه های فکری و مالی، طلاق، 
اعتیاد، خشونت و ازجمله سهم آن در تشکیل فساد و در پی آن، خلق 

گُسَل های نابرابری های اقتصادی و اجتماعی، شفاف و روشن شود. 
مســکن یکی از نیازهای اساســی بشــر و هم زمان یکی از مهم ترین 
عوامل ثبات بخــش زندگی افراد در همه جوامع اســت. به همین دلیل 
در کانون سیاســت های عمومی دولت ها قرار دارد تا از دسترسی همه 
آحاد جامعه به سرپناه قابل زیست و قابل تأمین اطمینان حاصل شود. 
اهمیت ایــن بخش بیش از آنکه معطوف بــه جنبه های اقتصادی آن 
باشــد متوجه وجوه اجتماعی-سیاســی آن است. متأســفانه به دلایل 
مختلف بخش بزرگی از جمعیت کشــور و به ویژه جوانان، از دسترسی 
به مســکن مســتقل به عنوان عاملــی ثبات بخــش در زندگی محروم 
هستند که از دلایل بروز و تشدید معضلات مهمی از قبیل تشکیل ندادن 
خانــواده و حتی مهاجرت های گســترده از کشــور، به شــمار می رود. 
هم زمان با خارج شدن مسکن از ســبد مصرف جوانان بیشتر خانوارها، 
فرار بی ســابقه نخبگان کشور و سرمایه های انسانی و مالی ناشی از این 
ناامنی اقتصادی و روانی به وقوع می پیوندد. این احســاس ناامنی خود 

به بی ثباتی های بیشتر اقتصادی-اجتماعی دامن می زند. 
در اغلب کشــورها بخش مسکن یکی از موتورهای محرک رشد و 
توسعه اقتصادی محسوب می شود، درحالی که دهه هاست به عنوان 
یکــی از موانع توســعه در ایران عمل کرده اســت و امروز در قامت 
یک بحران اقتصادی- اجتماعی، اقتدار سیاسی را به چالش می کشد. 
هم اکنون مافیای مســکن تبدیل به غده ای سرطانی شده است که به 

زیان منافع ملی عمل می کند. 
اهمیت نقش مسکن در زندگی اقتصادی- اجتماعی مردم

زمین و مســکن همواره از جذاب ترین بخش های اقتصادی مورد 
علاقه ســرمایه گذاران و مردم به شــمار می رود. ســازوکار حاکم بر 
اقتصاد و منفعت طلبی های ســوداگرانه موجب شــده معمولا بیش 
از آنچه مســکن برطرف کننده نیازهای مصرفی طبیعی جامعه باشد، 
کارکرد سرمایه ای و تجاری پیدا کند. در دهه ۸۰ شمسی، همچنان که 
تزریق درآمدهای نفتی، اقتصاد را به سمت فعالیت های نامولد رانتی 
ســوق داد، سرمایه ها هم به طرف زمین و مسکن حرکت کرد. در این 
میان نه تنها بخش های ســاختمانی لوکس و ویلاسازی رشد سریعی 
یافــت که در هر جای کشــور، طبقات مختلف جامعــه در حد توان، 
اقدام به ساخت وســاز (اعم از ســاختمان مســکونی، مغازه و اماکن 
تجاری) کردند. همراه با روند فزاینده ســرمایه گذاری در مستغلات و 
بزرگ ترشدن ابعاد منازل مسکونی، تجمل گرایی هم در خانوارها رشد 
یافت و مصرف گرایی را تشدید کرد. در زمینه تأثیر محیطی و اجتماعی 
رشــد بی رویه و نامتعارف بخش ســاختمان، می توان به گردشگری 
اشاره کرد. در شرایطی که عامه مردم (۹ دهک درآمدی) از دسترسی 
بــه خدمات گردشــگری در هزینه قابل اســتطاعت و بــا معیار های 
لازم محــروم هســتند، از جزایر جنوبی خلیج فــارس تا بخش اعظم 
سواحل شــمالی و حاشــیه دریای خزر و اغلب نقاط خوش آب وهوا 
و حتی گردنه حیران با ویلاســازی، از دسترس عامه مردم خارج شده 
و در انحصــار طبقات مرفه درآمده اســت. در همین راســتا می توان 
به سدســازی ها و بســیاری اقدامــات عمرانی دیگــر از قبیل صرف 
منابع کشــور برای ساختمان های بسیار لوکس ســازمان های دولتی 
و شــبه دولتی و بانک ها اشــاره کرد. همه اینها اگر منجر به خسارات 
اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و محیطی نشــده باشد، تأثیر اندکی بر 

خلق ثروت و ایجاد درآمدهای گسترده در کشور داشته است. 
ساخت ویلاهای لوکس هرچند به تشکیل سرمایه در کشور منجر 
می شــود، اما تفاوت زیادی بین ســاخت ویلا با نابودی باغات میوه و 
ســاخت یک اســتخر برای این باغات وجود دارد. در هر دو این موارد 
تشــکیل ســرمایه صورت گرفته و درآمد ملی افزایش می یابد، اما در 
ویلاسازی منابع کشــور که می توانست در خدمت سرمایه گذاری های 
مولد قــرار گیرد و منجر بــه خلق ثروت های زاینده ثــروت، درآمد و 
شــغل در جامعه شــود، در ســاختمان (غیرمولد) قفل شده و هیچ 
نــوع زایش ثروت و اشــتغال پدید نمی آید و منابع عظیم کشــور در 

معرض اســتهلاک و نابــودی تدریجی قرار می گیرنــد. مهم تر اینکه 
وقتی فعالیت های سوداگری مستغلات در کشور رشد می کند، موجب 
انحراف منابع در بخش های دیگر می شــود. برای مثال، صنایع فولاد 
کشــور به جای اینکه نیازهای صنعتی را با تولید فولادهای باکیفیت 
تأمیــن کنند، به طرف تولید تیرآهن و میل گرد (با ارزش افزوده پایین) 
برای ساختمان ســازی حرکت کرده اند. مصــرف بالا و تمرکز صنعت 
فولاد کشــور بر تأمین نیازهای بخش ساختمان موجب شد تا از تولید 
فولادهای با دانش فنی بالا و مهندســی غفلت شده و تولید مقاطع 
آهنی کم کیفیــت و معمولی مورد توجه قرار گیرد که مانع از رشــد 
کیفی و نوآورانه صنعت شد. تأثیر این انحراف منابع در آسیب پذیری 
اقتصاد کشور وقتی بیشتر آشکار شد که با شروع تحریم های گسترده، 
صنایع کشــور دچار آسیب شــدند. ظرفیت عمده صنایع فولاد کشور 
داخلی معطــوف به تولید برای صنعت ســاختمان بود و نداشــتن 
توانایــی  و آمادگی آنها بــرای تأمین نیازهای صنعتــی، موجب بروز 
معضلات و تا حدی رکود در صنعت و بی کاری بخشــی از نیروی کار 
کشــور شــد. دراین باره باید اشاره شــود در بین ۲۴ رشته صنعتی، دو 
رشــته صنعتی کانی غیرفلزی (صنایع کاشی، ســیمان، آجر و اساسا 
تأمین کننده نیاز ســاختمان) و فلزات اساسی (عمدتا تولید تیرآهن و 
میل گرد و امثالهم) اولین و دومین مقام سرمایه گذاری صنعتی کشور 
در دهــه ۸۰ (به ترتیب ۲۰ و ۱۵ درصــد از کل) را به خود اختصاص 

دادند. 
بنابراین ملاحظه می شــود در ربــع قرن اخیــر (۹۳-۱۳۶۹)، در 
شــرایطی که درآمد ســرانه کل اقتصاد (بدون مســتغلات) فقط ۵۹ 
درصد رشد کرده، درآمد سرانه بخش مستغلات ۲۳۱ درصد افزایش 
یافته و سهم ســاختمان و مســتغلات از ۱۸ درصد درآمد اقتصادی 
کشــور (تولیــد ناخالص داخلی) در ســال ۱۳۷۹، بــه ۲۴ درصد در 
سال ۱۳۹۲ می رســد، بی آنکه رفاه عامه مردم بهبود پیدا کرده باشد. 
درهمین حال ســهم هزینه مســکن از کل هزینه خانوارها به صورت 
فزاینده بالا رفته که موجب کاهش سهم هزینه های دیگر خانوار ها و 

تنزل سطح کیفیت زندگی مردم شده است. 
سرمایه گذاری در املاک و مستغلات

در ربع قرن اخیر، ســوداگری و سرمایه گذاری بر زمین یا مسکن از 
هر زمینه دیگری حتی خریدوفروش طلا یا ارز ســودآورتر بوده است. 
طبق داده های مرکز آمــار ایران، در دوره ۹۲-۱۳۷۲ بهای زمین، ۱۰۷ 
برابر، مســکن ۷۶ برابر و اجاره بهای مسکن (متوسط تهران) ۶۱ برابر 
افزایش داشــته اند، درحالی که ســطح عمومی قیمت ها (نرخ تورم 
کالاها و خدمات) ۳۷ برابر شده است. به عبارت دیگر، بهای زمین سه 
برابر، مســکن ۲٫۲ برابر و اجاره بها ۱٫۷ برابر سطح عمومی قیمت ها 
افزایش یافته اســت. در همین دوره، سرمایه گذاری بر زمین نسبت به 
ســرمایه گذاری بر ارز، سپرده پنج ساله بانکی و طلا به ترتیب به میزان 

۱٫۶، ۱٫۴ و ۱٫۸ برابر افزایش پیدا کرده است. 
نکته قابل توجه این است که کسی زمین را تولید نکرده و نمی کند 
و خریدوفــروش و ســوداگری زمین یــک وجه آشــکار فعالیت های 
نامولد اســت که با تخصیص منابع کشور به این فعالیت های نامولد 
و دســت کاری در قیمت ها بــدون آنکه به ثروت ملی افزوده شــود، 
ســودهای کلانی به جیب گروه قلیلی ســرازیر می شــود که سوخت 
اصلی برای شعله ورشدن تورم در کشور است. این امر باعث می شود 
ســرمایه های کشــور از فعالیت های مولد در صنایــع که خلق ثروت 
و شــغل می کند و موجب می شــود توزیع درآمد بیــن آحاد مختلف 
امکان پذیر شود و رفاه عمومی افزایش یابد، خارج و وارد فعالیت های 
غیرمولد سوداگری خریدوفروش زمین و مستغلات شود. سرمایه هایی 
که می تواند موجب خلق ثروت، اشــتغال، درآمد و توسعه در کشور 
شــود، وارد فعالیت های ســوداگری و نامولد می شود و فرصت های 
توســعه و خلق شــغل را از جوانان دریغ می کند و به دنبال آن همه 
مفاسد ناشــی از بی کاری را ساختاری می کند. کژکاری بخش مسکن 
با خلق رانت های کلان جهت طبقات خاص از یک ســو مانع از تأمین 
ســرپناه برای بخش مهمی از مردم و به ویژه جوانان شــده و از سوی 

دیگــر با انحراف تخصیــص منابع و تحریف روند اقتصاد به ســمت 
بخش های نامولد، زمینه های کار و فعالیت مردم را از بین می برد. 

ایــن ویژگی اقتصــاد ایران یک بیمــاری مزمن و کهنه اســت که 
ســبب کژکاری در اقتصــاد ایــران و کژانَدامی ســاختارهای اقتصاد 
کشــور می شــوند. شــانه هایی که این اقتصاد به صاحبان ســرمایه 
می دهد موجب تشــدید بیشــتر این کژانَدامی شده اســت. در چنین 
اقتصادی که به فعالیت های غیرمولد پاداش می دهد، تولید صنعتی 
اتفاق نمی افتد و بنا بر این توســعه صنعتی امری ناشــدنی اســت. 
چنیــن اقتصادی قدرت زایش خلق ثروت و انباشــت ســرمایه برای 
فعالیت هــای مولد را نــدارد. این اقتصاد به طور ذاتــی نابرابری ها را 
تشــدید می کند و موجب استمرار فقر گســترده و کمرشکن می شود. 
فاجعــه بزرگی کــه هم اکنون بــا حمایت لابــی قدرتمنــد مافیای 
ساختمان و مستغلات شــکل گرفته، اخذ مالیات از بخش های مولد 
و پرداخت مالیات به رانت زمین و مســکن اســت. در حال حاضر (۱) 
با روند فزاینده ای با وجود رکــود اقتصادی و زیان دهی بخش اعظم 
تولیدکنندگان صنعتی به انحای گوناگون از آنها مالیات اخذ می شود، 
(۲) مالیات بر عایدی مستغلات و اصولا هرگونه مالیات بر درآمدهای 
کلان زمیــن و مســکن ناچیز بوده یا وجود نــدارد و (۳) با یارانه های 
متنوع تســهیلات مســکن، از محل منابع عمومی و مالیات هایی که 

به ویژه از تولیدکنندگان به اجبار اخذ می شــود، تلاش بر این اســت تا 
تأمین رانت مافیای ســاختمان و مستغلات اســتمرار یابد. به عبارت 
دیگر به جای اینکه از درآمدهای زمین و مســکن مالیات اخذ شده و 
از تولید حمایت شــود، از تولید مالیات گرفته شــده و صرف استمرار 
کسب درآمد زمین و مسکن می شود. این بیماری مزمن سلطه سرمایه 
تجاری و ســوداگری در ایران به عنوان ترمز توســعه صنعتی ایران را 
نیم قرن پیش ریچارد بندیکت از گروه مشــاوران دانشگاه هاروارد در 
ایران به درستی بیان کرده که در عبارات آغازین این نوشتار آمده است. 
با اســتناد به داده های حســاب های ملی بانک مرکــزی ایران، در 
شــرایطی که در سال های ۱۳۷۶ تا ۱۳۸۴ سهم ماشین آلات از تشکیل 
سرمایه ثابت ناخالص از ســاختمان بیشتر بوده یا تقریبا یکسان بوده 
اســت. از ســال ۱۳۸۵ این روند به شدت واگرا شــده به طوری که تا 
سال ۱۳۹۱، ســهم ساختمان از تشکیل ســرمایه به ۷۲ درصد از کل 
تشکیل سرمایه در کشور و سهم ماشین آلات به ۲۸ درصد می رسد. در 
همین دوره زمانی ســهم مستغلات از تشکیل سرمایه ثابت ناخالص 
کشور از حدود ۲۴ درصد به ۴۴ درصد افزایش می یابد و سهم بخش 
صنعــت و معدن از ۱۸ درصد به ۹ درصد تنــزل می یابد. این داده ها 
بر حضور قدرتمند دو روند نامطلوب و ضدتولید در اقتصاد کشــور در 
۱۰ ســال اخیر دلالت دارند؛ (۱) روند تشــکیل سرمایه از حالت عادی 
خود خارج شــده و از ســرمایه گذاری های مولد ثروت بر ماشین آلات 
(اعم از صنعتی، معدنی، کشاورزی، ساختمانی و از این قبیل) فاصله 
گرفته و به صورت بی تناســبی به شــدت به سمت ســرمایه گذاری در 
بخش ســاختمان انحراف پیدا کرده اســت. (۲) ضمن آنکه ســهم 
بخش صنعت و معدن از کل تشــکیل ســرمایه ثابت ناخالص کشور 
پایین بوده، در نیمه دوم دهه ۸۰ به نصف رسیده است. درهمین حال 
ســهم مستغلات، رشــد نامتعارف و بی قاعده بیش از ۸۰ درصدی را 
تجربه کرده است. روند انحراف تخصیص منابع به سمت بخش های 
غیرمولد ساختمان، همراه با تضعیف و تحدید بخش های مولد است. 
پرواضح است پس از یک دهه تمرکز منابع کشور بر بخش ساختمان 
و مســتغلات (آن هم در زمان اوج درآمدهــای ارزی و ریالی دولت 
و بخــش خصوصی)، اکنون لازم اســت منابع انــدک کنونی صرف 

بخش های مولد صنعتی و کشاورزی شود. 
چرخه های تجاری مسکن در ایران

بــا توجه به داده های تاریخی در دســترس، در یک قــرن اخیر پنج 
چرخه تجــاری پرقدرت زمین و مســکن در نیمه دوم دهــه ۳۰، نیمه 
اول دهه ۵۰ و ســال های ۸۴-۱۳۷۹، ۸۸-۱۳۸۴و ۹۲-۱۳۸۸ به وقوع 

پیوســته اند که در همه آنها تأثیر نامطلوب هم زمانی رشــد درآمدهای 
ارزی- نفتی و به تعبیری بیماری هلندی، در اقتصاد به چشم می خورد. 
منظور از چرخه تجاری پرقدرت، هجوم ســرمایه ها و رشــد بهای مؤثر 
املاک با نرخ های افزایش بهای مســکن و زمیــن بالاتر از نرخ عمومی 
تورم کالاها و خدمات اســت. از کل پنج چرخه تجاری، ســه چرخه آن 
به صورت پیوســته در ســال های اخیر (۱۳۷۹ تــا ۱۳۹۲) رخ داده اند. 
هرچند اطلاعات تاریخی کاملی در دست نیست، اما به نظر می رسد در 
طول تاریخ کشــور، همواره چرخه های تجاری پرقدرت مسکن مقارن با 

افزایش درآمدهایی با منشأ خارجی (ارزی) بوده است. 
وقوع ســه چرخه تجاری پرقدرت متوالی بخش مسکن (با سه اوج 
قیمتی در ســال های ۱۳۸۲، ۱۳۸۶ و ۱۳۹۲) در دوران اقتصاد نفتی (از 
سال ۱۳۷۹ تاکنون)، نه تنها در تاریخ کشور بلکه در جهان هم بی سابقه 
اســت. این موضوع منجر به شکل گیری توهم استمرار طبیعی این روند 
در ذهن بعضی فعالان و کارشناســان شــده اســت. بر همین مبنا آنها 
حاضر به درک شرایط کنونی اقتصاد کشور نیستند و انتظار دارند دوران 
رشــد بخش مسکن در ســال جاری یا آتی با جهش قیمت ها آغاز شود 
که سفته بازان و سوداگران این بخش آن را رشد و رونق تفسیر می کنند. 
معمولا رونق مســکن بــا نرخ تورم بالای ارزشــی آن گره خورده 
و قاعده رشــد آن این اســت که با افزایش قیمت هــا، خریدوفروش 
و ساخت وســاز زیاد می شــود. روندی که حاکم اســت رشد فزاینده 
قیمت ها در ســطوحی بالاتر از قدرت خرید مردم اســت که درعمل 
حجم معاملات نهایی مسکن را محدودتر می کند. در این میان منافع 
کلانــی نصیب بخش غیرمولد ســاختمان (صاحبــان زمین، دلالان، 
واسطه گران و سرمایه گذاران در ساخت وساز و شهرداری ها) می شود. 
درمجموع افزایش قیمت زمین اســت که بیش از هر چیز به افزایش 
بهای مســکن دامن می زند، چنانچــه در چرخه های تجاری پرقدرت 
ســال های اخیر، سرعت نرخ رشــد بهای زمین به مراتب بیش از نرخ 
افزایــش قیمت مســکن بوده اســت. درنتیجه بخش مولد مســکن 
از چرخه هــای تجاری منافع چندانی حاصل نکرده و اشــتغال مولد 
و پایدار ایجاد نشــده است. تجربه نشــان می دهد از رشدهای کاذب 
بی رویه و سوداگرانه و حبابی بخش مسکن، به مراتب بیش از فعالان 
واقعی، بخش های واســطه گری و دلالی ســود برده اند. در هر وقوع 
چرخه تجاری پرقدرت مســکن، قدرت خرید مصرف کنندگان کاهش 
یافتــه اســت، بنابراین با وقوع ســه چرخه تجاری پرقــدرت متوالی 
مســکن، دیگر قدرت مصرفی برای متقاضیان باقی نمانده که بتوانند 
اقدام به خریــد کنند. درحقیقت بنا بــر ضرب المثل معروف، بخش 

املاک و مستغلات قربانی رشد بیش از حد متعارف خود شده است. 
درآمدهای نفتی بر رشد بخش های نامولد (سوداگری و سفته بازی 
در زمین و مســکن)، به مراتب بیش از بخش های مولد تأثیرگذار است و 
در عمــل بخش های مولد واقعی را تضعیف کرده و بخش های نامولد 
ســوداگرانه را تقویت می کند. درمجموع رشــد اقتصادی ایجادشده به 
همراه افزایــش درآمدهای نفتی ناپایدار بوده و بــا کیفیت پایینی توأم 
اســت. رونق بخش های نامولد ضمن رشد تورمی ارزش اقلام غیرقابل 
تجارت (از قبیل زمین و مســکن) بر رشــد حجمی آنها نیز تأثیر بسزایی 
دارد. ایــن روند حتی با تداوم رشــد درآمدهای نفتی (برای مثال رشــد 
فزاینده بهای نفت در بهای بشــکه ای بالای ۱۲۰ دلار) و عرضه مستمر 
پول (تزریق نقدینگی) هم درنهایت دچار واماندگی شــد. چنانچه حتی 
بــدون تحریم ها هم اقتصاد ایران دچار رکود می شــد کــه این پدیده از 
ســال ۱۳۸۸ به بعد در روند اقتصادی کشور قابل تبیین است. تا زمانی 
که اقتصاد کشور و به ویژه بخش های مولد رونق نگیرند، بخش مسکن 
نیز از رکود خارج نخواهد شــد. متأسفانه بســیاری از سیاست گذاران و 
فعالان بخش مسکن رونق آن را مترادف با افزایش قیمت ها می بینند، 
درحالی کــه موضــوع مــورد اهمیت در بازار مســکن، حجــم تولید و 
جهت گیری مبادلات به ســمت مصرف کننده نهایی است که بر اقتصاد 

تأثیر مثبت و مؤثر دارد. 
برندگان و بازندگان بخش مسکن

تفوق و تعدد گروه های ذی نفع، قدرت مافیای ساختمان و مستغلات 
و حجم عظیم پتانســیل ایجاد رانت موجب شــده تا در شرایط فعلی، 
رونق بخش مسکن به عنوان پیشران اقتصاد معرفی شود. درهمین حال 
گسترش بی رویه ساخت وساز و رشد بهای زمین و مسکن در نرخی بالاتر 
از تــورم کلی و تمرکز ســرمایه ها در این بخش با انحراف از بخش های 
مولد، خود یکی از عوامل مهم رکود اقتصادی کنونی به شــمار می رود. 
باید توجه داشــت با تجربه تلخ دوره پراشتباه ۹۲-۱۳۸۰، ظرفیت تکرار 
این دوره حداقل تــا یک دهه امکان پذیر نخواهد بود. بزرگ ترین خطای 
راهبردی سیاســت گذاران اقتصادی در ســال ۱۳۹۲ این بود که دانسته 
یا ندانســته به اشــتباه بخش های رانتی نفت، معادن و پتروشیمی را به 
عنوان پیشران اقتصاد در نظر گرفتند که منجر به تعمیق رکود اقتصادی 
شــد. هم اکنون نیز عامدانــه یا از ســر ناآگاهی با هــدف تزریق منابع 
ترجیحی مالی و رانت ها به ســمت مسکن، رشد کاذب، غیرلازم، نامفید 
و تورمی بخش متورم مســکن را به عنوان «پیشــران اقتصاد»، مطرح 
می کنند. تجربه نشــان می دهد تنها راه نجات کشور درگیرکردن عموم 
مردم در فعالیت های مولد اقتصادی و توقف فعالیت های نامولد مبتنی 

بر تروییکای اقتصادی رانتی «بانک ها -مستغلات (سفته بازی) -واردات 
(ســوداگری) » است. سیاست گذاران و مســئولان اقتصادی کشور باید 
توجه داشــته باشند پس از ۱۲ سال رشــد مداوم و تزریق فزاینده منابع 
بخش دولتی (مســکن مهر و تســهیلات بانکی) و بخش خصوصی به 
ســاختمان، تا ســال های پیشِ رو این بخش دارای قدرت رشــد مفید و 

اولویت نخواهد بود. 
بایــد توجه داشــت در شــرایطی کــه در حدود نیمــی از قیمت 
تمام شــده ساخت مســکن به زمین اختصاص دارد و سود سازندگان 
مســکن (با احتساب هزینه سرمایه) حداقل ۴۰ درصد از بهای فروش 
را شــامل می شود، ســهم واقعی نیروی کار و بخش مولد داخلی از 
درآمد تولید مســکن به ســختی به ۱۵ درصد خواهد رســید. بنابراین 
بیش از آنچه رونق ظاهری بخش مســکن به نفــع اقتصاد و خروج 
واقعی از رکود منتهی شــود، به نفع نیروهای نامولد خواهد بود و هر 
چند به ظاهر در کوتاه مدت منجر به تحولات مثبت شود، اما این رشد 
سطحی بوده و پایدار نخواهد بود. سهم عمده اشتغال بخش مسکن 
مربوط به کارگران خارجی و مهاجران روســتایی (با اولویت کارگران 
خارجی) است که خود عوارض نامطلوب اجتماعی و فرهنگی زیادی 
را بــه همراه دارد. در بخش مهمی از صنایع وابســته به مســکن از 
قبیل کوره های آجرپزی نیز وضع به همین منوال است. البته در اینجا 
قصد آن نیســت تا بر اهمیت داشتن یا  نداشتن بخش مسکن مبالغه 
شــود، بلکه هدف این است که جایگاه واقعی آن در اقتصاد و خروج 
از رکود کنونی روشــن و تبیین شــود. بخش قابل توجهی از تقاضای 
بخش مســکن به ســرمایه گذاری در ایــن زمینه و همچنیــن انتظار 
کسب ســودهای بالا و سرمایه گذاری در مســکن لوکس برای جذب 
درآمدهای رانتی (به ویژه در تهران و شهرهای بزرگ) برمی گردد، که 
آن هم دیگر قابل تداوم نیست. بنابراین تنها راه پیشِ رو و نجات بخش 
اقتصاد و همچنین این بخش در این اســت که همان گونه که بیش از 
یک دهه بخش مسکن از رشــد بالای حقیقی و به مراتب بیش از آن 
رشد تورمی برخوردار بوده است و بخش های مولد تضعیف و تحدید 
شــده و قیمت های آنها سرکوب شد، روند دهه گذشته به مدت پنج تا 
۱۰ ســال واگرا شود و با ســرمایه گذاری در بخش های مولد (صنعتی 
و کشــاورزی) و افزایش درآمــد عامه مردم، توان تهیه مســکن آنها 
افزایش یابد. آنچه همیشــه در درجه اول اهمیت قرار داشته و از آن 
غفلت شــده و اکنون در غیاب درآمدهای نفتی، به مراتب بیش از هر 
موضوع دیگر اولویت دارد، ایجاد اشتغال مولد است تا توان اقتصادی 
مردم و کل کشور افزایش یابد. در زمینه مسکن چنانچه گفته شد، در 

ســال های اخیر بیش از آنچه لازم بوده، سرمایه گذاری صورت گرفته 
و تــداوم تزریق ســرمایه ها به بدنه متورم آن فقط می تواند به رشــد 
تورمی هرچه بیشــتر آن و اتلاف منابع محدود اقتصاد کشــور منتهی 
شود. این امر آن گونه که تجربه نشان می دهد، با افزایش هزینه تأمین 
مسکن، درآمدهای رانتی صاحبان سرمایه را بالا برده و با خارج کردن 
مســکن از دسترسی طیف وسیع تری از طبقات اجتماعی، شکاف های 
طبقاتی را تشدید می کند و از سویی دو پدیده هم زمان، ساختمان های 
مســکونی (به ویژه لوکس) خالی و ریــزش طبقاتی توأم با مهاجرت 
مردم به اطراف شــهرهای بزرگ، به وقــوع می پیوندد. همچنین باید 
توجه داشــت کیفیت زندگی در دنیای امروز صرفا متکی به مســکن 
نیست، بلکه در کنار کیفیت تغذیه و پوشاک مناسب، مسائل فرهنگی، 
بهداشتی و گذران اوقات فراغت نیز از اهمیت بالایی برخوردار است. 
هم زمان با رشــد و رونق بازار زمین و مســکن، کیفیت ساخت وساز 
به شــدت کاهش یافته اســت. نظر به تفوق بخش نامولد (سوداگری 
و ســفته بازی) و سودجویی فزاینده در بخش ســاختمان، ضمن توجه 
ســطحی بیش از حد به ظواهر و تجملات ساختمان ها، موضوع مهم 
کیفیت به شــدت مغفول واقع شده اســت. در حالی که ساختمان های 
آجری و حتی خشــتی در ایران عمر چند صد ساله داشته اند، عمر مفید 
ســاختمان هایی کــه در دهه های اخیــر با تکنولــوژی و مصالح مدرن 
ساخته شده، حدود ۳۰ سال است. نظرات کارشناسی حاکی از آن است 
که عمر مفید ســاختمان در ایران بین یک ســوم تا یک هشتم دنیاست. 
ســلطه سرمایه مالی-تجاری و ســودجویی و منفعت طلبی ذی نفعان 
و ناکارآمــدی نظــام صنعت ســاختمان موجب شــده کارایی حقیقی 
ســرمایه گذاری در ســاختمان در ایران و درنتیجه کارایــی مفید و مؤثر 
بخش ساختمان در حدود ۲۰ تا ۲۵ درصد جهان باشد. به عبارت دیگر، 
در حدود سه چهارم از کل سرمایه گذاری انجام شده در این بخش به هدر 
رفته که به مفهوم اتلاف ۲۵ تا ۵۰ درصد از کل تشــکیل سرمایه کشور 
در سال های اخیر است. در صورت صنعتی سازی و واقعی سازی شرایط 
ساخت وســاز در کشــور و قطع مجراهای زهکش هــای نامولد رانتی، 
می توان امید داشــت تا کارایی و کارآمدی بخش ســاختمان به میزان 
قابــل توجهی افزایش یابد. بنابراین به جای تزریق منابع مالی ترجیحی 
و دســتوری (رانتی)، اهم اولویت مســئولان باید بازســازی و بازآرایی 
ســاختارهای نهادی صنعت ســاختمان و رقابتی سازی و واقعی سازی 
شرایط اجرائی و عملکرد این بخش و تحدید فعالیت های نامولد باشد. 
تفوق و تســلط بخش نامولد (زمین، ســفته بازی و سوداگری) منجر به 
انحراف تخصیص منابع از بخش مولد مســکن به سمت آنها شده که 
کژکارکردی های وسیعی را موجب شده است. هم اکنون در حدود نیمی 
از ساخت وســازهای کشور از مقررات ملی ســاختمان تبعیت نمی کند، 
آن هم در شــرایطی که ایران کشــوری زلزله خیز است و رعایت نکردن 
اســتانداردهای لازم، پتانســیل ریسک خسارات انســانی و اقتصادی در 

صورت بروز این حادثه طبیعی، را به شدت بالا برده است. 
در کنــار فعــالان مســکن، بخش های زیــادی ذی نفع هســتند. 
به طورکلی گروه هایی که در عرصه مستغلات منافع بسیاری به دست 

آورده و در انتظار کسب مجدد درآمدهای کلان هستند، عبارتند از: 
(۱) صاحبان زمین و سفته بازان و دلالان بخش مستغلات

(۲) فعــالان و ســرمایه گذاران در بخــش مســکن و به اصطلاح 
بسازبفروش ها

(۳) شهرداری ها با وابســتگی به رانت تولید ساختمان و تکیه بر 
عواید ناشی از محل تراکم فروشی (فروش حقوق عمومی) 

(۴) بانک هــای خصوصــی کــه از ســرمایه گذاری در امــلاک و 
مســتغلات ســودهای کلان برده اند. اینها هم اکنــون دچار زیان های 
انباشــته بوده و بخش مهمی از سپرده های مردم نزد آنان به صورت 
املاک و مستغلات منجمد شده اســت. تحرک بخش مسکن و تورم 
ناشی از آن کژکارکردی های آنها را تا حد زیادی پوشش خواهد داد. 

(۵) صنایع فلزات اساسی (تیرآهن، میل گرد، نبشی و از این قبیل) 
و کانی غیرفلزی (کاشــی، ســیمان، آجر، گچ، شیشه و از این قبیل) با 

رانت انرژی و منابع طبیعی ارزان. 

و در این میان بازندگان عبارتند از: 
(۱) عامه مردم به بهای افزایش ســهم هزینه مسکن از کل هزینه 
خانوار و کاسته شدن از مصرف غذا، پوشاک و دیگر هزینه های رفاهی 

و درمجموع کاهش کیفیت زندگی و فقیرترشدن مردم؛ 
(۲) تحدیــد و تضعیــف بخش هــای مولــد با توجــه به حرکت 

سرمایه ها به سمت زمین و مسکن با سودهای بالا؛ 
(۳) بخــش اعظم نســل جوانی که در آســتانه تشــکیل زندگی 
مشــترک هستند و از میراث خانوادگی بهره ای ندارند، قادر به تشکیل 
زندگــی مشــترک نخواهند بود که جامعه را در معرض آســیب های 

شناخته شده آن قرار داده است؛ 
و درمجمــوع کل اقتصاد و نظام حیات جمعی کشــور بازنده این 

جریان محسوب می شود. 
روندهای اقتصادی آتی مسکن

با توجه به رشــد مستمر و فزاینده حجمی و ارزشی بخش مسکن 
در دوره اقتصاد نفتی ۹۲-۱۳۷۹، اکنون پس از دوران طولانی رونق و 
رشد بخش مسکن، انتظار لازم است تا دیگر بخش های اقتصادی نیز 
رشــد کرده و بتوانند خود را به زمین و مسکن برسانند. روندهای آتی 

بخش مسکن به شرح ذیل ارزیابی می شوند: 
(۱) افزایش نیافتــن درآمدهای نفت تا حداقل پنج ســال آینده که 

امکان رشد و رونق بخش زمین و مسکن را مانند دهه ۸۰ به طورکلی 
سلب می کند. 

(۲) کاهش توان تهیه مســکن عامه مردم. پــس از دوره صعود 
شــدید بهای مسکن تا سال ۱۳۹۲، نظر به رشــد نامتعارف و بی رویه 
قیمت مســکن، شکاف بین بهای عرضه و توان خرید مصرف کنندگان 
به شــدت عمیق شــد و در نتیجه نداشــتن قدرت خرید عامه مردم، 
رکود ایجاد شــد. هر چند با توجه به تورم و ثبات نسبی بهای اسمی 
زمین و مسکن، قدرت خرید مســکن حقوق بگیران تا حدی بالا رفته، 
اما کاهــش کلی درآمدها و رکود حاکم بر کل اقتصاد، مانع از رشــد 
تقاضاهای جدی می شــود. هر چند حجم بالای نقدینگی ســرگردان 
و نامرتبــط بــا اقتصاد که در حــدود نیمی از کل نقدینگی را شــامل 
می شــود، تهدیدی برای ثبات قیمت ها محسوب می شود، اما با توجه 
به فقدان حضور مؤثــر مصرف کننده نهایی، چندان تأثیرگذار نخواهد 
بود. در صورت اجرای سیاســت های انبســاطی پولی شدید و تزریق 
منابع مالی به بازارها که می تواند با نرخ بالای تورم و افزایش نرخ ارز 
همراه شــود، شوک ایجادشده از این ناحیه، با توجه به تجربه گذشته 
به ســمت بازارهای مســکن حرکت خواهد کــرد. اگرچه در صورتی 
که کل اقتصاد از رکود خارج نشــود (و به ویژه رونق کســب وکارهای 
بخش خصوصی و ایجاد اشــتغال پدید نیاید)، شتاب تند بهای املاک 

می تواند دوباره این بخش را در رکود عمیق تری فرو برد. 
هم اکنون دولت با ارائه بســته های تأمین مالی متنوعی با نرخ های 
ترجیحی در هر دو سوی عرضه و تقاضا، درصدد است تا به بازار مسکن 
رونق ببخشــد. هر چند تعدد تسهیلات متنوع ســاخت و خرید مسکن 
و اجرائی شــدن برجام می توانند ازجملــه عوامل مهم و مؤثر خروج از 
رکود بخش مســکن به شــمار روند، اما به نظر می رسد بازار مسکن در 
سال جاری، تغییرات قابل توجهی را تجربه نکرده و با بهبود مورد انتظار 
سیاست گذاران روبه رو نخواهد شد. تداوم شرایط رکودی بازار و ناتوانی 
مردم در خرید مســکن، می تواننــد از عوامل مؤثــر در تداوم وضعیت 
کنونی باشــند. باید توجه داشــت همان طور که طرح خــروج از رکود 
درباره خرید خودرو نشــان داد، تزریق منابــع مالی ارزان قیمت با بهای 
ترجیحی (آن هم از اقتصادی که به شــدت دچار مضیقه مالی و تأمین 
نقدینگی است و در شرایطی که بسیاری از بنگاه های کوچک و متوسط 
با محدودیت های شــدید دسترســی به این منابع روبه رو هستند)، شاید 
در کوتاه مدت با ایجاد هیجان و آشــفتگی در بازار، جو مثبتی ایجاد کند، 
اما بدون انجام اقدامات بنیادی و نهادی و نیز بازسازی ساختارهای کل 

اقتصاد، کارساز و اثربخش نخواهد بود. 
برآوردها حاکی از ســاخت بیش از ۴۰ درصد واحدهای مسکونی 
کشور از ســال ۱۳۸۰ به بعد با مساحت متوسط ۱۲۵ مترمربع است. 
در شــرایطی که در دهه ۸۰، ابعاد خانوارها ۱۸ درصد کوچک تر شده، 
ابعاد واحدهای مســکونی ساخته شده ۱۰ درصد افزایش یافته است. 
بنابراین عوامل مهم ذیل فشــار تقاضا بر ســاختمان های مســکونی 
ارزان قیمــت و با ســطح زیربنای پایین را تشــدید می کند: (۱) کمبود 
ســاختمان های با متــراژ پایین (۲) مهاجرت طبقه شهرنشــین که با 
تنزل اســتطاعت تأمین مسکن روبه رو شــده به سمت ساختمان های 
ارزان قیمت، (۳) کاهش ابعــاد خانوار و (۴) کاهش کلی و عمومی 
توان مصرف مسکن. بنا بر این به نظر می رسد سبد تسهیلات اعطایی 
جدید حداقل نتیجه قابل توجهی که دربر داشــته باشــد، از دسترس 
خارج کــردن ســاختمان های مســکونی با قیمت های مناســب و در 
اســتطاعت بخشــی از متقاضیان از ســبد خرید آنها و انتقال بخش 
مهمی از یارانه های وام به محتکران مســکن و دلالان و واسطه گران 
باشــد. همچنین با توجه به میزان بالای بازپرداخت اصل تســهیلات 
و ســود آنها، باید به ظرفیت بالای ایجــاد بدهکاران معوق بانکی در 

سال های آینده توجه داشت. 
در خاتمه باید پرسش های متعددی را در مقابل سیاست گذاران و 
مسئولان قرار داد؛ از جمله اینکه ظرفیت سکونت تهران و شهرهای 
بزرگ چقدر است؟ آیا سربار جمعیت در این شهرها و به ویژه مناطق 
حاشــیه ای آنها، حداقل معیارهای زندگی شــهری، رفــاه اجتماعی 
برای مردم و امنیت سیاســی برای نظام را به همراه خواهد داشــت. 
در شــرایطی که آخرین ظرفیت تهران ۹  میلیون نفر پیش بینی شــده 
است، روند فزاینده ساخت و انباشت مسکن در تهران تا کجا می تواند 
ادامه پیدا کند؟ تا چه زمان می توان به بهانه رشد اقتصادی، به رونق 
مبتنی بر رشد کاذب و حبابی مسکن، اتکا کرد؟ و با اتکا به درآمدهای 
عمومی و رانت های دستوری، لکوموتیو مسکن تا کجا در ریل و مسیر 

پراشتباه دولت قبلی توان حرکت خواهد داشت؟ 
مهم ترین راهکار برون رفت اقتصاد از رکود تســهیل فعالیت و رفع 
تنگناهــا و موانــع کنونی روی صنایــع و بنگاه های کوچک و متوســط 
صنعتی و کشــاورزی، به عنوان نیروی پیشــران خروج از رکود و خلق 
شــغل است تا ضمن بازشدن گلوگاه های اقتصاد کشور با ایجاد مشاغل 
جدیــد و افزایش درآمد عامه مردم، درآمد اقتصــاد و توان مصرف نیز 
افزایــش یابد. در این میان وظیفه دولت دفاع و حمایت از مصالح نظام 
و کشــور و منافع عامه مردم اســت و نه اینکه تحــت عناوین فریبنده، 
اســیر بازی مافیاهای قدرت-ثروت شود. متأسفانه آنچه کماکان تداوم 
یافته، استمرار تزریق درآمدهای عمومی به بخش های سودجو با عنوان 
«خروج از رکود» بوده است، که فقط به تداوم رانت جویی، تعمیق رکود 
و بدترشــدن شــرایط اقتصادی منجر شده اســت. دوباره باید تصریح و 
تأکید کرد تنها راه اساســی خروج از رکود کشــور، رجوع به نیروی کار، 
تلاش عامه مردم، ترجیح و تفوق ســرمایه نیروی انســانی بر ســرمایه 

مالی-تجاری است و مسیر دیگری وجود ندارد. 
در ادامه این مقاله به موضوعات مهم (۱) مسکن و اقتصاد کشور 
(روندهای رشد، سرمایه گذاری و درآمد اقتصادی)، (۲) منافع و سود 
حاصله در بخش مسکن و کل اقتصاد، (۳) عوامل و دلایل رشد بهای 
مسکن، (۴) سهم مسکن در اقتصاد ایران و جهان، (۵) تأمین مالی و 
تزریق نقدینگی، (۵) روند عرضه و تقاضای مسکن در ایران و جهان، 

پرداخته خواهد شد. 
* اقتصاددان،پژوهشگراقتصادی

برندگان و بازندگان مسکن در سه دهه گذشته به روایت آمار

منافع مردم اسیر بازی مافیای قدرت و ثروت
قدرت مافیای ساختمان و رانت گسترده آن موجب شد تا در شرایط فعلی ، مسکن به عنوان پیشران اقتصاد معرفی شود

حسین راغفر . احسان سلطانى*

این اقتصاد به طور ذاتی نابرابری ها را تشدید 
می کند و موجب استمرار فقر گسترده و کمرشکن 

می شود. فاجعه بزرگی که هم اکنون با حمایت 
لابی قدرتمند مافیای ساختمان و مستغلات 

شکل گرفته، اخذ مالیات از بخش های مولد و 
پرداخت مالیات به رانت زمین و مسکن است

بزرگ ترین خطای راهبردی اقتصادی در 
سال ۱۳۹۲ این بود که بخش های رانتی 

نفت، معادن و پتروشیمی را به عنوان پیشران 
اقتصاد در نظر گرفتند و هم اکنون نیز عامدانه 
یا از سر ناآگاهی مسکن را به عنوان «پیشران 

اقتصاد»، مطرح می کنند


